Sygn. akt VI A Ca 1659/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz (spr.)

Sedzia SA— Wanda Lasocka

Sedzia SA — Marzena Migskiewicz

Protokolant: sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. C., G.C., A. S.,S.S. (1), U.T.,K.T., T. P.i K. P.
przeciwko Gminie J.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji powodéw: U.T., K. T., T. P. i K. P.

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 6 pazdziernika 2008 r.

sygn. akt III C 1361/07

I oddala apelacje;

II nie obcigza powodéw obowiqzkiem zwrotu pozwanej kosztéow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt VI A Ca 1659/08

UZASADNIENIE

Powodowie A. C.,G.C,,A. S, S. S. (1), U. T., K. T., T. P., K. P. wnosili o nakazanie pozwanej Gminie J. na podstawie
art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 k.p.c. zloZenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci:

1. ,Gmina J. przenosi na malzonkéw A. C. i G. C. pozostajacych w ustroju malzenskiej wspolnosci ustawowej wlasnosé
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w J., przy ul. (...), o }acznej powierzchni 1.500 m2, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...), pochodzace z nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Otwocku
prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 211.938,40 zl, z czego kwota 38.218,40 z} stanowi podatek
VAT, ktora to nieruchomo$é¢ wejdzie w sklad wspolnosci majatkowej A. C. i G. C. na zasadzie wspdlnoSci ustawowej
malzenskiej" - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy,

2. ,Gmina J. przenosi na malzonkéw A. S. i S. S. (1) pozostajacych w ustroju malzenskiej wspdlnosci ustawowe;j
wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w J., przy ul. (...), o powierzchni 1.500 m2, oznaczonej
jak dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), pochodzaca z nieruchomoSci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Otwocku



prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 211.938,40 zl, z czego kwota 38.218,40 zl stanowi podatek
VAT, ktoéra to nieruchomo$¢ wejdzie w sklad wspolnoséci majatkowej A. S. i S. S. (1) na zasadzie wspo6lno$ci ustawowej
malzenskiej" - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy,

3. ,Gmina J. przenosi na malzonkéw K. T. i U. T. pozostajacych w ustroju malzenskiej wspolnosci ustawowej udzial
w wysokoSci 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w J., przy ul. (...), o powierzchni 1.500 m2,
oznaczonej jak dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), pochodzaca z nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym
w Otwocku prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 105.969,20 zl, z czego kwota 19.109,20 z}
stanowi podatek VAT, ktéry to udzial wejdzie w sklad wspolnoéci majatkowej K. T. i U. T. na zasadzie wspolnoSci
ustawowej malzenskiej" - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy,

4. ,Gmina J. przenosi na matzonkéw K. P. i T. P. pozostajacych w ustroju malzeniskiej wspdlnosci ustawowej udziat
w wysokoSci 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w J., przy ul. (...), o powierzchni 1.500 m2,
oznaczonej jak dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), pochodzacg z nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym
w Otwocku prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 105.969,20 zl, z czego kwota 19.109,20 z}
stanowi podatek VAT, ktory to udzial wejdzie w sktad wspolnoéci majatkowej K. P. i T. P. na zasadzie wspolnos$ci
ustawowej malzenskiej" - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy.

Pozwana Gmina J. wnosila o oddalenie pow6dztwa i zasgdzenie kosztow.

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2008 r. Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie nakazal pozwanej gminie J.
zlozenie o$wiadczenia woli o nastepujacej treSci ,Gmina J. przenosi na malzonkéw S. S. (1) i A. S. pozostajacych
w malzenskiej wspoélnoéci ustawowej wlasno§¢ niezabudowanej nieruchomosci polozonej w J. przy ulicy (...) o
powierzchni 1.500,00 m kw, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna (...) z obrebu (...), pochodzacej z nieruchomosci,
dla ktérej Sad Rejonowy w Otwocku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) za cene brutto 211.938,40 zl, z czego kwota
38.218,40 zl stanowi podatek VAT, ktora to nieruchomos$é wejdzie w sklad wspdlnoSci majgtkowej malzenskiej A. S.
iS. S. (1)”. Sad oddalit powbdztwo malzonkéw C., T. i P. przeciwko Gminie J. i orzek! o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie A. C., G. C., A. S,, S. S. (1), U. T,, K. T., T. P., K. P. zostali wylonieni jako
nabywcy nieruchomos$ci polozonej w J., przy ul. (...), oznaczonej numerami ewidencyjnymi (...) w obrebie (...)
wskutek przeprowadzenia w dniu 22 marca 2006 r. przez Burmistrza Miasta J. przetarg6w ustnych nieograniczonych.
Powodowie A. C. i G. C. wylonieni zostali jako nabywcy nieruchomo$ci oznaczonej numerami ewidencyjnymi dzialek
(...), o lacznej powierzchni 1.500,00 m2 za cene 211.938,40 zl brutto, powodowie A. S. i S. S. (1) jako nabywcy
nieruchomos$ci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) za cene 211.938,40 zl brutto, a powodowie U. T., K. T., T.
P. i K. P. jako nabywcy po 1/2 czesci kazde z malzenstw nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) za
cene po 105.969,20 zt brutto od kazdego z malzenstw. Przeprowadzenie postepowan przetargowych poprzedzone
zostalo ogloszeniami warunkéw przetargdbw w (...), Gazecie (...) i na stronie internetowej Urzedu Miasta oraz
przez wywieszenie informacji o przetargach i warunkach ich przeprowadzenia w siedzibie Urzedu Miasta J..
Warunkiem udzialu w przetargu bylo wplacenie wadium w kwocie 20.000,00 zl, ktora to kwote powodowie wplacili.
Po przeprowadzeniu___ postepowan przetargowych i stwierdzeniu ich wynikéw protokolami pozwana zawiadomila
powodow: U. T., K. T., T. P. i K. P., Ze podpisanie umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci bedzie miato miejsce w
dniu 5 kwietnia 2006 r. o0 godzinie 10/00 w Kancelarii Notarialnej M. W. w O.. W dniu 30 marca 2006 r. wyzej
wskazani powodowie. dokonali wplaty reszty ceny nieruchomosci na rzecz pozwanej. W dniu 5 kwietnia 2006 r.
pozwana zawiadomila powodéw (za wyjatkiem T. P. i K. P.) o powzieciu w dniu 24 marca 2006 r. informacji o
wystapieniu Nadle$nictwa C. do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji o stwierdzenie niewaznoSci
decyzji komunalizacyjnej oraz o obowigzku wstrzymania sie z mocy art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami ze zbyciem nieruchomosci. Powodowie (za wyjatkiem T. P. i K. P.) domagali
sie przystapienia przez pozwang do podpisania umowy kupna- sprzedazy nieruchomosci, w odpowiedzi pozwana
w dniu 7 maja 2007 r. zawiadomila ich o tym, Ze uzgodnienia zawarte w protokolach uzgodnienia warunkéw
nabycia nieruchomoéci wiazg strony i sa podstawa do zawarcia umoéw kupna-sprzedazy nieruchomosci, opdznienie w
podpisaniu umowy nastapilo z przyczyn niezaleznych od pozwanej, a co do dzialek (...) prowadzone jest postepowanie



o stwierdzenie niewazno$ci decyzji Wojewody (...) oraz, ze do czasu ostatecznego rozstrzygniecia sprawy niemozliwe
jest podpisanie aktu notarialnego. Powodowie A. S. i S. S. (1) w dniu i 3 lipca 2007 roku wezwali pozwana do
wyznaczenia terminu podpisania umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci i zawiadomienie ich w ciagu 7 dni.
A. C. w piSmie z dnia 10 wrze$nia 2007 r. domagala sie zawiadomienia o terminie zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomos$ci, a w przypadku odmowy w ciagu 14 dni zapowiedziala wystapienie do sadu. K. T. w piSmie z dnia
10 wrzeSnia 2007 r. wnosil o wyznaczenie terminu zawarcia umowy i takze zapowiedzial wniesienie pozwu do
sadu. W dniu 20 wrzesnia 2007 r. burmistrz pozwanej zawiadomil wszystkich powodoéw, Ze przeniesienie wlasno$ci
nieruchomosci oznaczonych jako dziatki (...) nie moglo nastapi¢ w odpowiednim czasie z uwagi na toczace sie
postepowanie administracyjne, rewindykacyjne. W chwili obecnej przeniesienie wlasno$ci nie jest mozliwe ze wzgledu
na znaczacy wzrost ich wartosci, sprzedaz bedzie mozliwa po zorganizowaniu nowych przetargéw i w tych warunkach
uniewaznil przetargi oraz zapowiedzial zwrot wplaconych wadiéw. Dla nieruchomo$ci polozonej w J. z obrebu (...)
numer dzialki (...) przy ul. (...), przy ul. (...) numer dzialki (...), przy ul. (...) numer dziatki (...) i przy ul. (...)
numer dzialki (...) prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Otwocku ksiega wieczysta numer (...). Na wniosek
powoddw postanowieniem z dnia 15 stycznia 2008 r. sad zabezpieczyl powodztwo przez wpisanie w ksiedze wieczystej,
prowadzonej dla nieruchomo$ci, ostrzezenia o toczgcym sie procesie o nakazanie pozwanej zlozenia o§wiadczenia
woli. Pozwana otrzymala odpis pozwu i wezwanie do zlozenia odpowiedzi na pozew w dniu 23 stycznia 2008 r. z
przywolaniem wszystkich wnioskéw i dowodéw w terminie 14 dni pod rygorem ich pominiecia . Odpowiedz na pozew
zostala zlozona w dniu rozprawy - 14 marca 2008 r. z odpisem wyroku WSA nie dotyczacym nieruchomo$ci objetej
pozwem. W dniu 4 kwietnia 2008 r. pozwana zlozyla pismo pochodzace od Nadlesnictwa C., przyjete w dniu 24
marca 2006 r. przez pozwana z pro$ba o wycofanie dzialek za wyjatkiem oznaczonej numerem (...) z przetargu wobec
odwolania sie Nadle$nictwa od decyzji komunalizacyjnych. W dniu 7 marca 2008 r. zapadl wyrok w sprawie ze skargi
Nadlesnictwa C. na decyzje Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 27 wrzeénia 2007 r. w sprawie
odmowy wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia niewazno$ci decyzji komunalizacyjnej co do dzialki nr (...),
wyrok jest nieprawomocny . Decyzja nr (...) z dnia 26 czerwca 2007 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
utrzymal w mocy swoja decyzje z dnia 5 lutego 2007 r. odmawiajaca wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia
niewaznoSci decyzji Wojewody (...) z dnia 2 maja 2005 r. dotyczacej dzialki nr (...) z obrebu (...). Decyzja nr (...)
z dnia 26 czerwca 2007 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji utrzymat w mocy swoja decyzje z dnia 5
lutego 2007 r. odmawiajgca wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia niewazno$ci decyzji Wojewody (...) z
dnia 4 maja 2005 r. dotyczacej dzialki nr (...) z obrebu (...). Pismem z dnia 16 kwietnia 2008 r. Ministerstwo Spraw
Wewnetrznych i Administracji zawiadomilo pozwang, ze w sprawach dotyczacych w/w decyzji nr (...) i (...) nie zostaly
wniesione skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nastepnie pismem doreczonym pozwanej w dniu 15
wrze$nia 2008 r. organ ten zawiadomil pozwana, ze jednak decyzje zostaly zaskarzone, tylko omylkowo nie zostaly
wlaéciwie przekazane do WSA i dopiero w dniu 10 wrze$nia 2008 r. skargi Nadle$nictwa C. na decyzje nr (...) i (...)
zostaly przekazane wraz z aktami sagdowi.

W tych okolicznos$ciach faktycznych Sad Okregowy stwierdzil, ze pozytywny wynik przetargu obliguje organizatora do
zawiadomienia nabywcy nieruchomosci o terminie i miejscu zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.
U. z 2004 roku Nr 261 poz. 2603 ze zmianami) termin ten wynosi 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, a
wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy niz 77 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. Uchylanie sie przez organizatora
od zawiadomienia nabywcy o terminie i miejscu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego i zawarcia umowy
otwiera osobie uprawnionej droge sadowa do wystapienia z roszczeniem przeciwko wlascicielowi o nakazanie zlozenia
o$wiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy. To uprawnienie wywiéd}l Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 2 sierpnia 1994 roku (pod rzagdami poprzednio obowiazujacej ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci) w sprawie sygn. akt III CZP 96/94 publ. OSNC 1995/1/11 - aktualnej takze i obecnie. Sad Najwyzszy
w wyroku tym wskazal, ze ustalonemu w protokole z przetargu zorganizowanego i przeprowadzonego zgodnie z
zarzadzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 19 czerwca 1991 r. w sprawie przetargéw na
nieruchomo$ci stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy (M.P. Nr 21, poz. 148) nabywcy przystuguje
- w razie odmowy oddania mu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu - roszczenie
0 zobowigzanie wlasciciela tej nieruchomosci do jej oddania w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie upowaznienia



zawartego w art. 42 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Rada Ministrow wydala w dniu 14 wrze$nia 2004
roku rozporzadzenie w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
(Dz. U. Nr 207 poz. 2108). Ogloszenie o przetargu pozwanej jest prawidlowe w $wietle § 13 oraz § 6 ust. 11 7
ww. rozporzadzenia. Zgodnie z § 10 ust. 4 protokél z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. Ogloszenie o przetargu jako o$wiadczenie woli wszczyna przewidziany tok
czynno$ci majacych doprowadzié do zawarcia umowy. W razie gdy wszczeta zostanie procedura przetargowa pomiedzy
gming a zainteresowanymi podmiotami nawigzuje sie stosunek cywilnoprawny. W ramach tego stosunku zar6wno
gmina, jak i osoby w tym przetargu uczestniczace wystepuja w charakterze réwnorzednych podmiotéw. Sam za$
przetarg stanowi sume kolejnych, po sobie podejmowanych i dokonywanych, czynnosci przewidzianych w ogloszeniu i
obowiazujacych przepisach. Publiczny przetarg ustny okreslony jest jako publiczna sprzedaz (oddanie w uzytkowanie
wieczyste) nieruchomosci osobie oferujgcej najwyzsza cene. Z kazdego przetargu sporzadza sie protokol. Sporzadzony
protokol stanowi potwierdzenie dopelienia przez kompetentne organy i osoby uczestniczace w przetargu trybu
i zasad jego przeprowadzenia. Protokoél potwierdza prawidlowo$¢ przebiegu samego przetargu. Po zakonczeniu
dotychczas przeprowadzonych czynnosci, poddanych okreslonemu rezimowi prawnemu i skierowanych bezposrednio
na wywolanie zamierzonych skutkéw prawnych, podaje sie informacje o wynikach przetargu ze wskazaniem nabywcy
(8§ 12). W ten sposob dochodzi do uzgodnienia wszystkich postanowienn zamierzonej umowy. Wprawdzie ustawa w
art. 41 ust. 2 przewiduje tylko skutki niestawienia sie nabywcy celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
(ustanowienia uzytkowania wieczystego) to podkreslajac réwnorzedno$¢ podmiotow nalezy konsekwentnie przyznaé
wlascicielowi prawo powolania przestanek do odstapieni od zawarcia umowy przez organizatora przetargu. To prawo
organizator przetargu otrzymuje przed sadem.

Zdaniem Sadu Okregowego skuteczne jest powolanie sie przez pozwana na odstgpienie od zawarcia umowy na skutek
uniewaznienia przetargu w dniu 20 wrzeénia 2007 r. ale wobec powodéw: A. C., G.C., U.T.,K. T., T. P.i K. P., ktorzy
zostali wylonieni jako nabywcy nieruchomosci oznaczonych jako dzialki numery ewidencyjne: (...) z obrebu (...) w
J.. W dniu 24 marca 2006 r. pozwana zostala poinformowana przez Nadle$nictwo C., o wystgpieniu do wlaSciwego
organu z wnioskiem o stwierdzenie niewaznoSci decyzji komunalizacyjnych, co do tych dzialek. Postepowanie
administracyjne toczylo sie w dacie uniewaznienia przetargu i toczy sie obecnie, Minister Spraw Wewnetrznych i
Administracji wadliwie nie skierowal do WSA skarg Nadle$nictwa C. na swoje decyzje odmawiajace uchylenia decyzji
komunalizacyjnych. Zawiadomienie nabywcéw o niemozliwoéci wyznaczenia terminu zawarcia umowy sprzedazy
z powolaniem sie na przepis art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami znajdowalo podstawy w
dzialaniach podejmowanych przez Nadle$nictwo C., a zmierzajacych do podwazenia prawidlowosci nabycia przez
pozwang wlasnoSci nieruchomogci. Przepis, na ktory powolywala sie pozwana umozliwial jej uniewaznienie przetargu,
czego domagala sie strona skarzaca decyzje komunalizacyjne. Pozwana nie monitorowala przebiegu postepowania
administracyjnego, nie ustalala czy toczy sie, czy tez zostalo prawomocnie zakonczone i zapewniala powodow, ze
po zakonczeniu tego postepowania na tych samych warunkach przystapi do zawarcia umowy sprzedazy. Nawet w
toku niniejszego postepowania pozwana z opdznieniem zlozyla odpowiedz na pozew bez za§wiadczen o toczacych sie
postepowaniach administracyjnych. Caly czas tez do dyspozycji pozwanej bylo wadium wplacone przez powodoéow C. i
S., a cala cena nabycia wplacona przez powodow T. i P.. Dopiero 20 wrze$nia 2007 r. pozwana uniewaznila przetarg i
zwrocila przetrzymywane wadia oraz cene nabycia. Zdaniem sadu pozwana nie mogla zawrze¢ umow sprzedazy dzialek
(...) i powinna zlozy¢ o$wiadczenie o odstapieniu od umowy niezwtocznie po uzyskaniu informacji o postepowaniu
administracyjnym. Niemozliwo§¢ zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z powodami byla znana pozwanej w
dniu 24 marca 2006 r. To o$§wiadczenie zlozyla z ponad rocznym op6Znieniem, co Sagd Okregowy uznatl za oczywiScie
niewlasciwe postepowanie i w mysl art. 103 k.p.c. obciazyl pozwang obowigzkiem zwrotu powodom, ktorzy przegrali
wszystkich poniesionych kosztéw procesu. Co do powoddéw C., T. i P. Sad pierwszej instancji wskazal, ze pozwana
odstepujac od umowy (uniewazniajac przetarg) po uplywie znacznego dla obrotu nieruchomosciami terminu powotlata
sie na wzrost cen nieruchomosci i konieczno$¢ zorganizowania nowego przetargu, co jest skutkiem bezczynnosci
pozwanej, a nie przyczyna uniewaznienia przetargu. Przyczyng uniewaznienia przetargu jest wskazana przez pozwang
zawisto$¢ sporu w postepowaniu administracyjnym o nabycie prawa wlasno$ci przez pozwana.



Nie moze by¢ w sprawie kwestionowane, ze nie toczylo sie i nie toczy postepowanie dotyczace komunalizacji dziatki
oznaczonej numerem (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w J.. Wynika to z tresci decyzji ztozonych w toku procesu przez
pozwang ale przede wszystkim z pisma Nadle$nictwa C. z dnia 24 marca 2006 r., w ktérym Nadle$nictwo zawiadamia
pozwana o tym, co do ktérych dzialek gruntu zglosilo skargi, nie wymieniajac dzialek o numerach (...).

Pozwana nie wskazala zadnej przyczyny popartej dowodem na okoliczno$¢ niemozliwosci wykonania cigzacego na
pozwanej obowiazku. Powolanie sie na postepowanie administracyjne, ktore sie nie toczy nie moglo stanowié¢ o
przestance uniewaznienia przetargu. Brak przyczyny, na ktora pozwana moze sie w sprawie powotaé¢ powoduje, ze
uniewaznienie przetargu jest nieskuteczne, a roszczenie powodow S. usprawiedliwione w oparciu o przepis art. 41 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz art. 64 k.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli powodowie U. T., K. T., T. P. i K. P. w zakresie punktu drugiego
oddalajgcego powodztwo w stosunku do nich. Powodowie zarzucili Sadowi Okregowemu razace naruszenie prawa
procesowego majacego wplyw na tre$¢ wyroku, w szczegolnosci:

1. art. 177 § 1 pkt 3 Kodeksu postepowania cywilnego, przez uznanie, ze istnienie czasowej przeszkody dla wydania
wyroku uwzgledniajacego powo6dztwo w postaci postepowania administracyjnego, od ktoérego uzalezniona jest
mozliwo$¢ zbycia nieruchomos$ci przez jednostke samorzadu terytorialnego jest przestanka uzasadniajacg oddalenie
powodztwa, a nie zawieszenia postepowania do czasu rozstrzygniecia sprawy przez organ administracji, podczas gdy
z treSci powolanego przepisu wynika, ze Sad winien zawiesi¢ postepowanie, jezeli rozstrzygniecie sprawy zalezy od
uprzedniej decyzji organu administracji publicznej - co skutkowalo oddaleniem powddztwa.

2. art. 233 oraz art. 227 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodbéw, blad w ustaleniach
faktycznych oraz brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego przez poczynienie ustalen sprzecznych z
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, w szczegblnoSci przez przyjecie, ze pozwany mial prawo
uniewaznié przetarg, ze pozwany zlozyl skuteczne o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy oraz, ze w stosunku do dziatki
nr (...) toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci jej nabycia przez pozwanego, podczas gdy z
materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze pozwany nigdy skutecznie nie uniewaznil przetargu, nie
odstapil od zawarcia umowy, a wobec przedmiotowej dzialki nie toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace
prawidlowosci jej nabycia przez pozwanego - co skutkowalo oddaleniem powodztwa.

Powodowie zarzucili rowniez Sadowi Okregowemu oczywiste naruszenie prawa materialnego:

1. przez bledng wykladnie i w konsekwencji niewlaéciwe zastosowanie art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 15, art. 104 §2 i art. 127 § 1 i 3, a takze art. 157 § 3 k.p.a. oraz art. 1 ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002 r. prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi poprzez uznanie, ze skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego wniesiona od decyzji administracyjnej jest etapem postepowania
administracyjnego podczas, gdy postepowanie administracyjne jest dwuinstancyjne i konczy sie wydaniem decyzji
przez organ administracji II instancji lub organ administracji w trybie art. 127 §3 k.p.a., a postepowanie przed
sagdami administracyjnymi nie jest postepowaniem administracyjnym, nadto, ze sprawa dotyczaca odmowy wszczecia
postepowania w przedmiocie stwierdzenia niewaznoSci decyzji, jest postepowaniem administracyjnym dotyczacym
prawidlowo$ci nabycia przedmiotowej nieruchomosci przez pozwanego, co skutkowalo blednym zastosowaniem
przepisu art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami i oddaleniem powdédztwa.

2. poprzez btedna wykladnie i w konsekwencji niewlasciwe zastosowanie przepisow art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez przyjecie, ze przepis ten daje organizatorowi przetargu, tu pozwanemu, prawo do
odstgpienia od zawarcia umowy réwniez w innych przypadkach niz enumeratywnie wymienione w przedmiotowym
przepisie, podczas gdy przepis ten jednoznacznie wskazuje, iz prawo do odstgpienia od zawarcia umowy przystuguje
organizatorowi przetargu wylgcznie w sytuacji, w ktérej osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi



bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust.
1 tego przepisu, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca, a co skutkowato blednym zastosowaniem przepisu art. 41
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i oddaleniem powo6dztwa.

W konkluzji apelacji powodowie wnieédli o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i nakazanie pozwanej Gminie J.
zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci:

a) ,Gmina J. przenosi na malzonkéw K. T. i U. T. pozostajacych w ustroju malzenskiej wspoélnoéci ustawowej udziat
w wysoko$ci 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w J., przy ul. (...), o powierzchni 1.500
m2, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), pochodzaca z nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w Otwocku prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 105.969,20 zl., z czego kwota
19.109,20 zk. stanowi podatek VAT, ktory to udziat wejdzie w sklad wspolnosci majatkowej K. T. i U. T. na zasadzie
wspolnosci ustawowej malzenskiej - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy,

b) ,,Gmina J. przenosi na malzonkéw K. P. i T. P. pozostajacych w ustroju malzenskiej wspdlnosSci ustawowej udzial
w wysoko$ci 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w J., przy ul. (...), o powierzchni 1.500
m2, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), pochodzaca z nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w Otwocku prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), za cene brutto 105.969,20 zl., z czego kwota
19.109,20 zk. stanowi podatek VAT, ktoéry to udzial wejdzie w skltad wspolnoéci majatkowej K. P. i T. P. na zasadzie
wspoélnos$ci ustawowej malzenskiej - z tym, ze wyrok zastepuje umowe sprzedazy oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz apelujgcych powodéw zwrot kosztéw postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodoéw nie zastuguje na uwzglednienie.

W toku postepowania apelacyjnego, Sad Apelacyjny zawiesil postepowanie na podstawie art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c.
do czasu rozstrzygniecia w toku postepowania administracyjnego kwestii prawidlowos$ci nabycia przez Gmine J.
nieruchomoéci polozonej w J. przy ulicy (...), a stanowiacej dziatke gruntu oznaczona nr ewidencyjnym (...) z obrebu
(...). Sad Apelacyjny pozyskatl informacje dotyczace decyzji komunalizacyjne;j.

Do akt sprawy (k.491-492) zloZzona zostala decyzja nr (...) Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
19 pazdziernika 2011 r., w ktoérej stwierdzit on niewazno$é decyzji Wojewody (...) z dnia 4 maja 2005 r. nr (...)
dotyczacej stwierdzenia nabycia przez Gmine —Miasto J. z mocy prawa wlasnoS$ci nieruchomosci polozonej w J. przy
ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw w obrebie nr 23 jako dzialka nr (...) o powierzchni 5.168 m kw. Na skutek
wniosku Burmistrza Miasta J. o ponowne rozpatrzenie sprawy zakonczonej decyzja Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji nr (...) z dnia 19 pazdziernika 2011 r., moca ktorej stwierdzono niewazno$¢ decyzji Wojewody (...) z
dnia 4 maja 2005 r. dotyczacej stwierdzenia nabycia przez Gmine —Miasto J. z mocy prawa wlasnoSci nieruchomosci
potozonej w J. przy ulicy (...) oznaczonej w ewidencji gruntow w obrebie nr (...) jako dzialka o numerze (...) o
powierzchni 5.168 m kw., decyzjg z dnia 21 maja 2012 r. nr (...) Minister Administracji i Cyfryzacji uchylil wlasng
decyzje nr (...) z dnia 19 pazdziernika 2011 r. (...) oraz stwierdzil, ze decyzja Wojewody (...) z dnia 4 maja 2005 r. nr
(...), w czeSci dotyczacej dzialki nr (...) (powstalej z podziatu dzialki nr (...)) zostala wydana z naruszeniem prawa, a w
pozostalej czesci dotyczacej dziatki nr (...) stwierdzil niewaznoéé decyzji.

Dysponujac takim materialem w niniejszej sprawie, w pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze powodztwo powodéw
oparte zostalo o przepis art. 64 k.c. Artykul ten nie jest samoistng podstawa dla kreowania obowigzku zlozenia
oznaczonego oSwiadczenia woli. Stanowi on jedynie podstawe prawna do przymusowej realizacji obowiazku, ktory
wynika z innego Zrodla (por. wyr. SN z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU 86/98, Prok. i Pr. 1999, nr 5, s. 30; wyr.
SA w Poznaniu z dnia 7 lutego 2008 r., I ACa 1050/07, OSA 2010, z. 11, s. 35 i n.; wyr. SA w Warszawie z dnia
23 listopada 2010 r., VI ACa 373/10, Lex nr 736250; wyr. SN z dnia 26 pazdziernika 2011 r., III CSK 16/11, Lex nr
1101659). Obowiazek zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli moze wynikaé z czynnoS$ci prawnej, z ustawy albo z aktu
administracyjnego. Nie ulega watpliwoSci, ze w sytuacji, gdy organizator przetargu z jakich§ przyczyn nie przystapi



do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci osobie ustalonej jako jej nabywca, osobie tej przystuguje roszczenie
o nakazanie organizatorowi przetargu zlozenia o§wiadczenia woli potrzebnego do zawarcia umowy. Stanowisko to
wynika rowniez z pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego miedzy innymi w uchwale z dnia 2 sierpnia 1994 r. (III
CZP 96/94), zgodnie z ktérym ustalonemu w protokole z przetargu zorganizowanego i przeprowadzonego zgodnie z
zarzadzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 19 czerwca 1991 r. w sprawie przetargéw na
nieruchomos$ci stanowigce wlasno$é Skarbu Panstwa lub wlasnoéé gminy (M.P. Nr 21, poz. 148) nabywcy przyshuguje
- w razie odmowy oddania mu w uzytkowanie wieczyste (sprzedazy réwniez — dop. wlasny) nieruchomosci bedacej
przedmiotem przetargu - roszczenie o zobowigzanie wlasciciela tej nieruchomosci do jej oddania w uzytkowanie
wieczyste (sprzedazy — dop. wlasny).

Tak wiec bez watpienia powodowie wystgpili do sadu z wlaSciwym powddztwem, cho¢ w okolicznoSciach niniejszej
sprawy nieskutecznym.

Stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy z 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i
ustawe o pracownikach samorzadowych stanowi, ze nabycie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz gminy nastepuje z
mocy prawa z chwila wejs$cia ustawy w zycie tj. z dniem 27 maja 1990 r. to stwierdzenie owego przejécia prawa nalezy,
stosownie do art. 18 ust. 1 tej ustawy, do kompetencji organu administracji panstwowej - wymaga decyzji wojewody.
Decyzja ta stanowi akt deklaratoryjny, ale konieczny i zawierajacy sui generis element konstytutywny, dopiero bowiem
od chwili jej wydania (a éciSle - uprawomocnienia) gmina moze skutecznie powolywac sie w obrocie na swoje prawo,
i prawem tym rozporzadzaé. Do tego czasu gmina nie moze powolywa¢é sie na samo brzmienie wymienionego art. 5
ustawy, gdyz decyzja wojewody stanowi sformalizowany i jedyny dow6d nabycia przez gmine skladnikéw bedacych
mieniem panstwowym. Sytuacja ta powoduje w istocie czasowe wylaczenie uprawnien wilascicielskich. Nabycie mienia
komunalnego stanowi uwlaszczenie gminy czeécia mienia ogélnonarodowego i ma charakter pochodny - gmina staje
sie nastepca Skarbu Panstwa (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2004 r., II CK 404/02). Choé¢ w wyroku z
dnia 10 marca 2006 r. (IV CSK 118/05) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze decyzja wojewody wydana na podstawie art. 18
ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzadowych, stwierdzajaca prawo wlasno$ci gminy, nie ma charakteru konstytutywnego, bo potwierdza tylko stan
prawny uksztaltowany z mocy prawa, ma jednak zasadnicze znaczenie gdy chodzi o wykonywanie prawa wlasnosci
przez gmine w stosunku do konkretnej nieruchomosci.

Tak wiec decyzja ta majaca charakter deklaratoryjny, stanowi jedyny dowo6d nabycia mienia. Wynika stad, ze
nieuzyskanie decyzji uniemozliwia skuteczne powolywanie sie na nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci przez
gmine. W powyzszym orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal réwniez, ze w procesie windykacyjnym, dla skutecznego
przeciwstawienia sie roszczeniu o wydanie nieruchomosci, nie wystarczy aby gmina powolywala sie tylko na art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzadowych, lecz powinna legitymowac sie prawomocna decyzja stwierdzajaca, ze nabyla z dniem
27 maja 1990 r. prawo wlasnoéci lub wspolwlasnosci do konkretnej nieruchomoéci. Sad Najwyzszy podkreslil, ze
mozliwo$é korzystania z prawa wlasnosci uzyskanego przez gmine na podstawie ustawy z dnia 10 maja 1990 r.
- Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych, zostata
przez ustawodawce zwigzane z dwoma zdarzeniami. Pierwszym z tych zdarzen jest wejScie wspomnianej ustawy
w zycie. Z tym dniem gmina nabywa wlasno$¢ nieruchomos$ci wskazanych w tej ustawie. Skutecznoéé¢ nabytego
prawa wlasnoéci uzaleznil jednak ustawodawca od wydania przez wojewode decyzji, stwierdzajacej w odniesieniu
do konkretnej nieruchomoéci, spo$rod wszystkich wchodzacych w gre, ze gminie przystuguje prawo wlasnoéci. Gdy
wiec chodzi o stwierdzenie prawa wlasnoéci do oznaczonej nieruchomosci bez prawomocnej decyzji wojewody, o
ktérej mowa w art. 18 wspomnianej wyzej ustawy z dnia 10 maja 1990 r., nie mozna skutecznie przesadzi¢ czy z
dniem 27 maja 1990 r., gmina stala sie jej wlascicielem. Czym innym jest bowiem to, ze w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktorych mowa w ustawie z dnia 10 maja 1990 r. gminie z mocy prawa przyshuguje
wlasno$é, a czym innym ustalenie, ze w przypadku oznaczonej nieruchomoéci, rzeczywiscie taki skutek nastapil. W
postepowaniu administracyjnym zmierzajacym do wydania decyzji, wojewoda musi bowiem ustali¢ wiele waznych
okolicznoSci, ktére decydujg o tym czy gmina stala sie wlascicielem i jaki jest przedmiot jej wlasno$ci, takich chociazby



jak: czy rzeczywiscie nieruchomo$c ta stanowila wlasno$¢ Skarbu Panstwa w dniu 27 maja 1990 r., jakie sa granice tej
nieruchomos$ci oraz czy osoby trzecie, majg jakie$§ prawa do takiej nieruchomoéci.

Wazko$é¢ decyzji administracyjnej wydanej na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. podkre$lona
zostala rowniez w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1992 r. (III CZP 157/92).

Gmina legitymujaca sie ostateczng prawomocna decyzja moze wiec korzysta¢ z pelni praw wiadcicielskich do
nieruchomoéci, ktoérej decyzja ta dotyczy, a zatem moze nig rowniez rozporzadza¢. W uchwale sktadu 7 sedziéw z dnia
20 lipca 1993 r. (111 CZP 64/93), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985
r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) gmina
moze sprzedaé lub odda¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktére z dniem wejécia w zycie ustawy z dnia 10 maja
1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.
U. Nr 32, poz. 191 ze zm.) staly sie z mocy prawa jej wlasnoScig - dopiero wtedy, gdy decyzja wojewody stwierdzajgca
to nabycie jest ostateczna (art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 powolanej ustawy z dnia 10 maja 1990 r.).

W przedmiotowej sprawie decyzja dotyczaca nabycia przez gmine z mocy nieruchomosci stanowigcych dziatki
powstale z podzialu nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) zostala wydana.

Jednakze decyzja nr (...) z dnia 21 maja 2012 r. Minister Administracji i Cyfryzacji uchylit wlasna decyzje nr (...) z
dnia 19 pazdziernika 2011 r. i stwierdzil, ze decyzja Wojewody (...) z dnia 4 maja 2005 r. w czeéci dotyczacej dziatki
(...) powstalej z podziatu dzialki nr (...), zostala wydana z naruszeniem prawa, a w pozostalej czesci dotyczacej dzialki
nr (...) stwierdzil niewazno$é tej decyzji. W uzasadnieniu decyzji Minister Administracji i Cyfryzacji wskazal, ze przy
wydawaniu kontrolowanej decyzji Wojewody (...) z dnia 4 maja 2005 r. zaistniala jedna z wymienionych w art. 156 § 1
k.p.a. przestanek niewaznoSci, mianowicie razace naruszenie przepisu art. 5 ust. 1 ustawy Przepisy wprowadzajace (...)
skutkujgca konieczno$cia orzeczenia niewaznoSci decyzji, dzialka (...) bowiem stanowila tereny le$ne. Stwierdzenie
niewaznoSci nie mogto dotyczy¢ jedynie dzialki (...), poniewaz co do niej nastgpily, w przeciwienstwie do pozostalych
dzialek — (...), skutki majace charakter nieodwracalny. Dzialka (...), na podstawie powyzszej ustawy komunalizacyjnej
sprzedana w trybie przetargowym, dlatego tez organ ograniczyl sie w stosunku do tej dzialki do stwierdzenia, ze decyzja
dotyczace jej nastgpila z naruszeniem prawa, stosownie do art. 158 § 2 k.p.a.

Zgodnie z pogladem prezentowanym w doktrynie decyzja niewazna, zawierajaca wady wyliczone w art. 156 § 1 jest,
pomimo tych wad, aktem administracyjnym, istniejacym w obrocie prawnym do czasu jego eliminacji w trybie i na
zasadach okre$lonych w kodeksie. Jest to niewatpliwie akt wadliwy, ktéry jednak do czasu stwierdzenia jego
niewaznosci wywotuje skutki prawne i wigze inne organy panstwowe. Przystuguje mu tez domniemanie waznoSci.
Dlatego tez gmina oglaszajac przetarg na zbycie dzialek, dysponujac decyzja komunalizacyjna przyznajaca jej prawo
wlasnoSci do nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...), dzialala zgodnie z prawem.

Stwierdzenie niewazno$ci decyzji komunalizacyjnej pozbawilo Gmine przymiotu jej wlasciciela. Wobec tego gmina
nie moze dokonywac¢ wobec nieruchomo$ci nie stanowiacej jej wlasnos$ci aktow wlascicielskich, polegajacych miedzy
innymi na rozporzadzaniu nieruchomo$cia. Sprzedaz nieruchomoéci do takich czynnoéci nalezy. Jakkolwiek sprzedaz
nieruchomosci nie stanowigcej wlasno$ci zbywcy nie stanowi przeslanki niewazno$ci takiej czynno$ci prawnej,
niemniej jednak umowa taka nie przenosi na nabywce prawa wtasnosci, skoro zbywca nie moze przenie$¢ na nabywce
wiecej praw, anizeli jemu przystugujacych.

.z

W okoliczno$ciach, o ktérych wyzej, mowa nawet uznanie niektorych z zarzutéw apelacyjnych za zasadne, nalezy dojsé
do wniosku, ze nie maja one istotnego znaczenia dla rozstrzgniecia.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (II CSK 437/08) wskazal, ze paragraf 11 ust. 4 rozporzadzenia
z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomoéci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108) nie daje odpowiedzi na pytanie, czy kazde uchybienie przepisom o przetargu
powoduje konieczno$§é powtdrzenia czynnosci albo uniewaznienia przetargu. Biorgc pod uwage charakter regulacji
prawnej rozporzadzenia oraz cel zawartych w nim przepisow trzeba stwierdzié, ze nie wszystkie sg przepisami



bezwzglednie obowiazujacymi. Taki charakter maja jedynie przepisy sluzace zagwarantowaniu przestrzegania zasad
przetargu, ktorych naruszenie moze mie¢ wplyw na wynik przetargu. Chodzi miedzy innymi o przepisy dotyczace
obowiagzku przeprowadzenia przetargu (art. 37 ust.1 u.g.n.), jawnosci przetargu, jednolitoSci postepowania, rownego
dostepu do udzialu w przetargu, ustalania najkorzystniejszego wyniku przetargu (art. 42 ust.1 u.g.n.). Natomiast
charakteru takiego nie maja przepisy techniczno-porzadkowe, ulatwiajace sprawne przeprowadzenie czynnosci
przetargowych. Trzeba tez stwierdzié¢, Ze nie zawsze naruszenia nawet przepiséw zaliczanych do pierwszej grupy,
bedzie uzasadnialo uniewaznienie przetargu. Takiego skutku nie moga mie¢ bowiem uchybienia nie naruszajace praw
osoOb bioracych udzial w przetargu ani nie mogace mieé wplywu na przebieg i wynik przetargu. Realizacja przez
organizatora przetargu przyznanego muw art. 41 u.g.n. uprawnienia do odstgpienia od umowy i zatrzymania wadium,
otwiera uczestnikowi ustalonemu jako wygrywajacy przetarg nabywca droge sadowa do wystapienia z roszczeniem
na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. o nakazanie wlascicielowi nieruchomos$ci zlozenia o$wiadczenia woli
niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoSci.

Powodowie zarzucili Sagdowi Okregowemu miedzy innymi naruszenie przepisu art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c., poniewaz
zdaniem apelujacych istnienie czasowej przeszkody do uwzglednienia ich powddztwa winno spowodowa¢ zawieszenie
postepowania a nie oddalenie powodztwa. Ponadto zarzucili tez naruszenie art. 233 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. poprzez
poczynienie ustalen sprzecznych z materialem dowodowym i uznanie, ze pozwana skutecznie uniewaznila przetarg i
odstgpita od zawarcia umowy sprzedazy, a nadto, ze w stosunku do dzialki (...) toczy sie postepowanie administracyjne
dotyczace prawidlowo$ci jej nabycia przez pozwanga. W kontekScie tych zarzutdw nalezy wskazaé, ze stosownie
do art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zbycie nieruchomosci nie moze nastapic, jezeli toczy sie
postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego. Dotyczy to postepowan o stwierdzenie niewazno$ci decyzji, na podstawie ktorej Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego nabyly nieruchomo$é¢, oraz postepowan wznowieniowych w tego
typu sprawach. Przepis ten nie obejmuje postepowan sadowoadministracyjnych. W literaturze przedmiotu podkresla
sie, ze szczegdlne unormowanie zawarte w art. 34 ust. 3 u.g.n. odbiegajace od cywilistycznych zasad rzadzacych
prawem wilasnosci i skutkami nabycia nieruchomosci (por. art. 140 k.c. oraz art. 5 u.k.w.h.) ma na celu zapobiezenie
nieodwracalnym skutkom sprzedazy gruntow nabytych z naruszeniem prawa (por. wyrok SN z dnia 26 sierpnia 2004
r., 1 CK106/04, LEX nr 450544).

Przepis art. 34 ust. 3 u.g.n. nie ma zastosowania w przypadku, gdy toczy sie postepowanie administracyjne o zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci.

Zastosowanie w niniejszym postepowaniu, w tym konkretnym stanie faktycznym, przez Sad Okregowy przepisu art.
177 § 1 pkt 3 k.p.c., tj. zawieszenie do czasu rozstrzygniecia postepowania administracyjnego, nie doprowadziloby do
wydania innego merytorycznego rozstrzygniecia. Sad bierze bowiem pod uwage stan faktyczny i prawny istniejacy w
sprawie w chwili orzekania. Wydanie decyzji stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji komunalizacyjnej dotyczacej dziatki
nr (...) spowodowal nowy stan prawny, ktérego sad odwolawczy nie mogl zignorowaé orzekajac o prawidtowosci
orzeczenia Sadu Okregowego. Innymi stowy, uznanie nawet zasadnosci zarzutu powyzszego, nie mogloby doprowadzi¢
do zmiany orzeczenia sadu pierwszej instancji zgodnie z postulatem apelujacych badz jego uchylenia. Podobnie nalezy
oceni¢ drugi z zarzutdw naruszenia prawa procesowego.

Nie mozna w tym stanie sprawy podzieli¢ zarzutéw naruszenia prawa materialnego, cho¢ nie mozna tez odmoéwié racji
skarzacym co do mozliwoSci stosowania przepisu art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i konsekwencji
dla postepowania sadowego o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli faktu toczenia sie postepowania w
przedmiocie toczenia sie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznoéci decyzji.

Stosownie natomiast do tresci art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami organizator przetargu jest obowiazany
zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca nieruchomo$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomoé$ci, najpézniej w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu.
Wyznaczony termin nie moze byé¢ krotszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. Jezeli osoba ustalona
jako nabywca nieruchomos$ci nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie



podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a
wplacone wadium nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu. Nie ulega
jednak watpliwo$ci, ze w kontekscie powyzszego przepisu obu stronom przystuguje uprawnienie do zadania zlozenia
o$wiadczenia woli zgodnego z wynikiem przetargu. Majac jednak na uwadze argumenty podniesione w niniejszym
uzasadnieniu, a dotyczace utraty przez pozwana przymiotu wladciciela nieruchomosci majacej stanowié przedmiot
umowy sprzedazy, analiza zasadnoS$ci wskazanego zarzutu staje sie bezprzedmiotowa i to réwniez, gdy wezmie sie pod
uwage wskazywane powodom przez gmine przyczyny ,przesuwania” terminu zawarcia umowy sprzedazy.

Raz jeszcze nalezy podkresli¢, ze przy wyrokowaniu, sad bierze pod uwage stan sprawy (faktyczny i prawny) istniejacy
w chwili orzekania, a ten w niniejszej sprawie uzasadnial oddalenie apelacji powodow.

Majagc powyzsze okolicznosci na uwadze, Sqd Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl
jak w sentencji wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto po mysli
art. 102 k.p.c. sqd uznal, ze w sprawie zachodzq okolicznosci przewidziane tym przepisem
majgc na wzgledzie caloksztatt okolicznosci — pozytywny dla powodéw wynik postepowania
przetargowego, istnienie po stronie powodoéow, co do zasady, usprawiedliwionego roszczenia o
zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli, brak ze strony pozwanej rzetelnej informacji, co
do przyczyn niemoznos$ci zawarcia z powodami umowy sprzedazy. Okolicznosci te, zdaniem
Sadu Apelacyjnego uzasadniajq nie obcigzanie powodéw obowigzkiem zwrotu na rzecz pozwanej
kosztéow postepowania apelacyjnego.



